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Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen

lhre E-Mail vom 22.03.2005 - DSB SG 12/096
Sehr geehrter Herr Hlppe,

als 1. Vorsitzender der Siedlergemeinschaft Dortmund-Lanstrop haben Sie angereqgt,
alle Haushalte in Lanstroper Wohnungen der Landesentwicklungsgesellschaft von
der Ausgleichszahlung nach dem ,Zweiten Gesetz Uber den Abbau der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen fur das Land Nordrhein-Westfalen® (2.
AFWoG NRW) freizustellen. Zur Begrindung haben Sie auf leer stehende
Wohnungen in dieser Siedlung verwiesen. Sie modchten wissen, unter welchen
Bedingungen die als ,Fehlbelegungsabgabe” bekannte Ausgleichszahlung nach dem
2. AFWoG NRW ausgesetzt werden kann.

Sehr geehrter Herr HUppe, Herr Minister Dr. Vesper hat lhre Ausfuhrungen mit
Interesse gelesen und mich gebeten, Ihnen die Rechtsauffassung des Ministeriums
fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport NRW zu der Rechtsfrage mitzuteilen,
unter welchen grundsatzlichen Vorausseizungen eine Leerstandsproblematik zur
Befreiung von Ausgleichszahlungen fuhren kann.
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Art. 2 Nr. 2 Abs. 4 2. AFWoG NRW lasst es zu, fur einzelne Wohnungen,
Wohngebdude und Wirtschaftseinheiten ganz oder teilweise von der
Ausgleichszahlung abzusehen, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die
Vermietbarkeit sonst wahrend des 3jahrigen Leistungszeitraums  der
Ausgleichszahlung nicht gesichert ware oder wenn der vollstandige oder teilweise
Verzicht auf die Ausgleichszahlung dem Erhalt oder der Forderung sozial gemischter
Belegungsstrukturen dient. Bei der Beurteilung von Tatsachen, die die Annahme von
Vermietungsschwierigkeiten bei Erhebung der Ausgleichszahlung rechtfertigen, ist
nicht nur auf schon anzutreffende akute Wohnungsleerstinde abzustellen. Vielmehr
sind fur die Dauer des jeweils zur Veranlagung anstehenden Leistungszeitraums u.

a. auch folgende Besonderheiten zu berlcksichtigen:

- Die ortlichen wohnungswirtschaftlichen Verhéltnisse, die vor allem von der
Wohnungsnachfrage und dem Wohnungsangebot bestimmt sind (z. B.
ortliches Vergleichsmietenniveau unterhalb der Einzelmiete),

- Lagekriterien der Wohnung, die bei der Ableitung des Hdchstbetrages zur
Beschrankung der Ausgleichszahlung unbericksichtigt bleiben (z. B.

Mieterstruktur, sozialer Brennpunkt),

- baulicher Zustand der Wohnung (z. B. Verfall der Bausubstanz infolge
Uberalterung),

- Einwirkung schadlicher Umwelteinflisse auf die Wohnung (z. B. hohe
Emissionsbelastung),

- die Dauer der erkannten Vermietungsschwierigkeit Uber einen
vortubergehenden Zeitraum hinaus, fiir den die Kostenmiete das Ausfallwagnis
und das Umlageausfallwagnis bereits enthalt.

Fahren solche Akzeptanzprobleme zusammen mit Erhebung der Ausgleichszahlung

zu Vermietungsschwierigkeiten, so entscheidet die ortlich fir den Gesetzesvollzug

zusténdige Stelle (die Stadtverwaltung Dortmund) Uber den teilweisen Verzicht auf
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die Ausgleichszahlung oder die vollstindige Ausnahme von der Leistungspflicht far
jeweils einen 3jahrigen Leistungszeitraum der Ausgleichszahlung.

Wegen der objektiv fir samtliche Wohnungen eines Gebaudes oder einer
Wirtschaftseinheit in gleicher Weise gebotenen Annahme der
Vermietungsschwierigkeit erfordert es der Gleichbehandlungsgrundsatz des Art. 3
des Grundgesetzes regelmdBig, nicht nur einzelne Wohnungsinhaberinnen und
Wohnungsinhaber von der Leistungspflicht auszunehmen, sondern die MaBnahme
auch auf die Ubrigen Haushalte des selben Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit zu
erstrecken. Die Gesetzeslage Iladsst dagegen nicht einen dahingehenden
Automatismus zu, wonach wegen der Vermietungsschwierigkeit einzelner
Wohnungen einer Wohnungsgesellschaft sogleich samtliche Wohnungen der
betreffenden Vermieterin in einem Stadtteii wvon der Erhebung der
Ausgleichszahlungen befreit werden. Flir eine solche MaBnahme kdme es vielmehr
darauf an, die Vermietungsschwierigkeiten gestreut im gesamten Wohnungsbestand
der betreffenden Vermieterin anzutreffen. Fir Ihre Fragestellung folgt hieraus, dass
differenzierte  statistische Erhebungen erforderlich sind, um die lokalen
wohnungswirtschaftlichen Verhéltnisse erfassen. Bei Erreichen oder Uberschreitung
relevanter statistischer Grenzwerte, die auf den Erfahrungen der értlich zustandigen
Behorde beruhen, kommt sodann ein teilweiser oder vollstdndiger Verzicht auf die
Ausgleichszahlungen in Betracht.

Ob die fur eine Befreiung von der Leistungspflicht maBgeblichen Kriterien im
Einzelfall erfllit sind, kann von hier aus auf der Grundlage |hrer E-Mail nicht
abschlieBend beurteilt werden. Bitte haben Sie deshalb Versténdnis daflr, dass Ihre
Eingabe der Stadt Dortmund mit der Bitte GUbersandt wird, Ihnen in nachvollziehbarer
Weise die aktuellen Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung flr Lanstrop
mitzuteilen. Die Stadt Dortmund kann Ihnen vor diesem Hintergrund auch die
Kriterien im Einzelnen benennen, die zur Ausnahme von einer Leistungspflicht fihren

wurden.

Unabhdngig hiervon steht es selbstverstandlich jedem betroffenen Haushalt in
Dortmund-Lanstrop frei, nach vorangegangenem Widerspruchsverfahren vom

3/4



Verwaltungsgericht  Gelsenkirchen die RechtméaRigkeit eines zugegangenen
Leistungsbescheids laut 2. AFWoG NRW (berpriifen zu lassen.

Ich hoffe, lhnen mit diesen Hinweisen auf die Rechtslage gedient zu haben und
mochte Sie bitten, einem Schreiben der Stadtverwaltung Dortmund in dieser

Angelegenheit entgegenzusehen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag




